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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Nepovolené stavby ve svetle navrhu nove
pravni upravy stavebniho zakona

Ministerstvo pro mistni rozvoj nedavno predstavilo vécny zamér zcela nového stavebniho zékona.
Ackoli stéZejnim tématem navrhovaného znéni je zjednodusSeni stavebniho rizeni a procesu
povolovani novych staveb a stavebnich tprav, predlozeny vécny zameér se vyznamné dotyka i
problematiky tzv. Cernych neboli nepovolenych staveb.

V soucasnosti jesté platny a uc¢inny zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu,
ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,stavebni zdkon“), pojem ,nepovolena stavba“ vyslovné

v textu zdkona neupravuje, nicméné z kontextu 1ze dovodit, Ze nepovolenou stavbou se ve smyslu
stavebniho zdkona rozumi stavba, jeji zména nebo terénni tiprava, ktera je nebo byla provadéna bez
uzemniho rozhodnuti dle § 84 a nasl. stavebniho zédkona, nebo bez izemniho souhlasu dle § 96 a nasl.
stavebniho zdkona a zaroven bez stavebniho povoleni nebo ohlaseni dle § 103 a nasl. stavebniho
zakona, nebo v rozporu s nimi. O nepovolenou stavbu se vSak bude jednat i tehdy, pokud vydana
povoleni stavebniho uradu byla nésledné zakonem stanovenym zpusobem zru$ena. Dle soucasné
pravni Upravy plati, ze pokud stavebni Grad zjisti na zakladé vlastniho Setreni informace o stavbe,
ktera napliiuje vySe uvedené podminky nebo o této skutecnosti obdrzi podnét od obc¢ant, musi
povinné ve smyslu § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona zahdjit rizeni o odstranéni takové stavby.
Zahdjeni rizeni o odstranéni nepovolené stavby vSak jesté samo o sobé neznamena, Ze takova stavba
bude po jeho skoncCeni muset byt skutec¢né odstranéna. Platny stavebni zakon totiz zakotvuje institut
dodatec¢ného povoleni stavby, kterého je mozné v pripadé splnéni zdkonnych predpoklada vyuzit

k zachovani puvodné nepovolené stavby.
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Podminky pro udéleni dodatecného povoleni stavby dle platné a icinné pravni upravy
stavebniho zakona

V pripadé, Ze stavebni urad objevi tzv. nepovolenou stavbu zasle ozndmeni o zahdjeni rizeni o
odstranéni stavby adresované vlastnikovi stavby nebo jejimu stavebnikovi a pouci jej dle § 129 odst.
2 stavebniho zdkona o moznosti podat ve lhuté 30 dnu od zahédjeni predmétného rizeni zadost o
dodateéné povoleni stavby. Podani takové zadosti ma za nasledek preruseni rizeni o odstranéni
stavby a nasleduje stavebnim Uradem vedené rizeni o podané zadosti o dodatecné povoleni stavby.

Nepovolenou stavbu lze dle § 129 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona dodatecné povolit, pokud
stavebnik nebo vlastnik stavby prokaze nasledujici skutecnosti stanovené v § 129 odst. 3 stavebniho
zakona:

e  stavba neni umisténa v rozporu s cili a ikoly tizemniho planovani, politikou izemniho
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rozvoje, Uzemné planovaci dokumentaci a izemnim opatrenim o stavebni uzavére nebo
tuzemnim opatienim o asanaci izemi nebo predchozim rozhodnutim o tzemi

e stavba neni provadéna ¢i provedena na pozemku, kde to zvlastni predpis zakazuje nebo
omezuje

. stavba neni v rozporu s obecnymi pozadavky na vystavbu nebo s verejnym zajmem
chranénym zvlastnim predpisem

Pokud se stavebnikovi nebo vlastnikovi stavby podari prokazat vySe uvedené skutec¢nosti a stavba
bude dodatecné povolena, stavebni urad puvodni fizeni o odstranéni stavby automaticky zastavi.
V takovém pripadé dodatecné povoleni stavby nahrazuje v prislusném rozsahu tizemni rozhodnuti dle
§ 84 stavebniho zdkona. Jedna-li se o rozestavénou stavbu, stavebni urad téz stanovi podminky pro
jeji dokonceni.

ZamysSlené zmény v oblasti dodatecného povolovani ¢ernych stavby

Vyse uvedeny postup vSak jiz brzy nejspise nebude nadale mozny. Vécny navrh nového stavebniho
zakona zpracovany ministerstvem pro mistni rozvoj[1] ma zdmér praxi dodatecného povolovani
¢ernych staveb podstatnym zplUsobem omezit. Cilem je resSit neutéSeny stav, kdy stavebnici a
vlastnici staveb védomeé zahdji stavbu ¢i jeji upravu jesté pred ziskanim prislusnych povoleni od
stavebniho Gradu a nasledné zneuzivaji institutu dodatecného povoleni stavby dle § 129 odst. 3
stavebniho zdkona. Stavebnici Ci vlastnici staveb ve snaze urychlit predmétnou stavbu porusuji
ustanoveni stavebniho zdkona a spoléhaji, Zze stavbu néasledné az po jejim dokonceni dodatecné
legalizuji. Podle navrhované nové pravni upravy stavebniho rizeni by vsak jiz u staveb, které budou
podléhat stavebnimu povoleni dle § 108 stavebniho zdkona nebo ohlaseni dle § 104 stavebniho
zakona, avSak budou jejim vlastnikem Ci stavebnikem realizovany bez potrebného rozhodnuti
stavebniho uradu o povoleni stavby, nemélo byt mozné zazadat o jeji dodatecné povoleni. Stavebni
urad by mél dle vécného navrhu zahdjit rizeni o odstranéni stavby, vydat rozhodnuti o jejim
odstranéni a posléze zajistit neprodleny vykon predmétného rozhodnuti. To vSe obecné bez moznost
stavbu dodatecné povolit.

Ve vécném navrhu vSak ministerstvo pro mistni rozvoj pocita s uréitou vyjimkou, kdy ptjde zadateli
dodatecCné povoleni pro nepovolené stavby prece jen udélit. Dle ndvrhu by se mélo jednat o pripady,
kdy stavebnik jednal v dobré vire a nevédél o protipravnosti provadéni stavby. Védomost a dobra
vira stavebnika by méla byt posuzovana tak, jak je stanoveno v § 4 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu. ,Dikazni bremeno k prokdzani predpokladi dobré
viry ponese stavebnik. Pojeti dobré viry ve verejném (stavebnim) prdvu vychdzi ze stejnych zdkladi
jako tprava v OZ, ovsem vyrovndvd se s existenci kogentnich norem, které zajistuji ochranu riznych
verejnych zdjmi, a také s pozadavkem, aby soulad se zdkonem (zdkonnost jedndni) posuzoval a
zajistoval primdrné sprdvni orgdn (stavebni urad)”.[2]

S institutem dobré viry a s jejim vznikem a trvanim souvisi zejména doba, ktera uplynula od vydani
nezakonného rozhodnuti, na zdkladé kterého stavebnik stavbu provadél, ale také pricina, mira a
povaha zjisténé nezakonnosti. Nejvyssi spravni soud stanovil nékolik pripadd, kdy se stavebnik
zpravidla nemuze dovolavat dobré viry. Napriklad v rozsudku Nejvys$iho spravniho soudu ze dne
4.4,2014 ¢.j. As 170/2013-38 soud konstatoval, Ze ,stézovatel o odlisnostech provedeni stavby oproti
schvdlené projektové dokumentaci zcela nepochybné védél - stéZovatel totiz na provedené zmény
predmeétné stavby a jejich charakter opakované odkazuje, nijak je nezpochybnuje a dokonce tvrdi, ze
podal ndvrh na zahdjeni rizeni o zmeéné stavby pred dokoncenim. Stézovatel tudiz v zadném pripadé
nemohl byt v dobré vire ohledné souladu provedenych stavebnich tuprav se stavebnim povolenim.“[3]

Vécny zamér nového stavebniho zakona se zabyva rovnéz otazkou nepovolené zmény stavby u jinak
stavebnim uradem povolené stavby. V tomto pripadé by se dle navrhovaného znéni zdkona mél
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v zasadé uplatnit dosavadni rezim dodatec¢ného povoleni stavby provadéné nebo provedené
v rozporu s rozhodnutim o stavebnim povoleni stavby. Pokud by se stavebni urad dozvédeél o
provadéni nepovolenych zmén stavby, vyzval by stavebnika k naprave, tedy ziskani dodatecného
povoleni. Jestlize by vsak stavebnik v pracich i naddle bez jakékoli reakce pokracovat, uplatnil by se
jiz novy postup a stavebni urad by bez dalsiho naridil nepovolenou ¢ast stavby odstranit.

Podstatné je, ze navrhovany novy rezim dodatecného povolovani staveb by se mél uplatnit
vylu¢né na stavby zahajené az po nabyti ucCinnosti nového stavebniho zakona. Na stavajici
stavby, na které se nahlizi jako na nepovolené, by se mél nadéale uplatnovat soucasny rezim
umoznujici dodatecné povoleni stavby zakotveny v § 129 odst. 3 stavebniho zakona.

Smyslem navrhované zmény institutu dodatecného povoleni stavby zpracované ministerstvem pro
mistni rozvoj je zejména prevence pred nezakonnou vystavbou staveb stavebniky. Navrhované
podstatné omezeni moznosti pro podani zadosti stavebnikem nebo vlastnikem stavby o udéleni
dodatec¢ného povoleni stavby stavebnim uradem spolu s naslednym zahdjenim rizeni o odstranéni
stavby by mohl mit vyrazny odstrasujici uc¢inek.

Nova pravni tiprava nepovolenych staveb se snazi zabranit zneuzivani dodate¢ného povoleni stavby
v pripadech, ve kterych stavebnik jiz od poc¢atku védomé stavi bez prislusného stavebniho povoleni a
spoléhd na zavedenou praxi, ze takovou stavbu stavebni Urad nasledné bez vétSich problému
dodatecné povoli dle § 129 odst. 3 stavebniho zdkona. Ocekava se, Ze s novou pravni upravou by tato
praxe mohla postupné vymizet a poCet nepovolenych staveb by se podstatné snizil.

Hodnoceni navrhované pravni upravy

Novy stavebni zédkon by dle predpokladu mél nabyt u¢innost v lednu 2021. V souCasné dobé ma
Siroka verejnost k dispozici pouze vécny navrh nového stavebniho zakona, ktery byl zpracovan
ministerstvem pro mistni rozvoj. K predmétnému navrhu nového stavebniho zdkona obdrzelo
ministerstvo pro mistni rozvoj celkem 1641 pripominek; z toho bylo 1197 zasadnich.

Ministerstvo pro mistni rozvoj se v navrhu nového rezimu dodateéného povoleni staveb vydalo
bezpochyby spravnym smérem. Nebezpecna praxe, ktera se rozmohla mezi stavebniky a vlastniky
staveb, kteri védomé obchdazeji ustanoveni stavebniho zdkona v oblasti stavebniho povoleni, ma
negativni vliv na divéru v pravni stat a rovnost pred zakonem. Institut dodate¢ného povoleni stavby
je v mnohych pripadech skutecné stavebniky a vlastniky staveb ve velkém zneuzivan, jelikoz stavebni
urad za soucasné platné a ucinné pravni Upravy prevazné vzdy podané zadosti o dodate¢né povoleni
stavby vyhovi a stavbu povoli.

Na druhou strany lze v predmétném navrhu lze zcela jisté ocenit, Ze novy rezim de facto rusici
institut dodateéného povoleni staveb se bude uplatnovat vyluéné na stavby zahdjené az po nabyti
ucinnosti nového stavebniho zdkona. Stavajici stavebnici a vlastnici staveb nepovolenych se nemusi
obavat, ze by si nemohli pozaddat o dodatecné povoleni stavby, a Ze by stavebni urad zah4jil bez
dalsiho rizeni o odstranéni stavby, na jejimz konci by cekalo rozhodnuti o odstranéni stavby, pokud
v prubéhu daného rizeni nebude prokézana dobréa vira stavebnika.

Vécny navrh nového stavebniho zdkona z pera ministerstva pro mistni rozvoj nyni ¢eka jesté dlouhy
legislativni proces, ve kterém na zakladé vécnych pripominek dot¢enych organu a zajmovych skupin
muze dojit ke znacnym obsahovym zménam, které se néasledné pretavi do paragrafovaného znéni
nového stavebniho zdkona. V institutu dodatecného povolni stavby, vSak lze ocekavat, zZe
zakonodarce nepredlozi prisnéjsi rezim dodatecného povoleni stavby, nez je ten obsazen ve vécném
navrhu stavebniho zdkona.
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[1] Vécny zamér stavebniho zdkona. K dispozici >>> zde.
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[3] Rozsudek Nejvyssiho spravni soudu ze dne 4.4.2014 ¢.j. As 170/2013-38
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